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El objetivo del presente proyecto es realizar un estudio de rehabilitación  de un edificio entre 
medianeras, que se encuentra situado en el núcleo histórico de la población de Sitges. Sobre 
dicho edificio se acometerán simultáneamente dos actuaciones bien diferenciadas. 
 
1. El estudio y rehabilitación de la fachada principal del edificio, manteniendo su estado 
actual, reparando los deterioros debidos a la proximidad del mar y al mal mantenimiento 
ejecutado sobre el edificio, a lo largo del tiempo. Teniendo en cuenta su grado de 
protección, ya que está incluido en el catálogo de protección de edificios municipal. 
2. Se va a realizar un cambio de uso del edificio, pasando de ser una vivienda unifamiliar a 
local comercial en planta baja y 5 oficinas. Esto provocara una actuación en las 
comunicaciones verticales, tanto de escalera como la implantación de un ascensor 
inexistente en la actualidad, además de una actuación de la fachada posterior. 
 
Este estudio está condicionado, por el grado de protección del edificio y la antigüedad del 
mismo, ya que lo que se pretende es su puesta en valor. A tal fin se realiza una intervención 
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CTE = Código Técnico de la Construcción. 
 
POUM = Plan de Ordenación Urbanística Municipal
1 ANTECEDENTES 
 
Edificio situado en la calle Sant Bartomeu , 24 de la población de Sitges, según consta en el 
PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL PATRIMONIO ARQUITECTONICO Y CATALOGO 
DEL MUNICIPIO DE SITGES, tiene el nº  de  identificación 229, data del año 1913 y es del 
arquitecto: Marcel.li Coquillat i Llofriu.  
 
Situación y catalogación del edificio: 
 
 
Situación de la Comarca del Garraf dentro de la CCAA de Catalunya. 
 
 


































Situación del edificio y tipo de suelo según POUM de Sitges 
 

























La catalogación del suelo es: URBANO, núcleo histórico artístico (zona 9 a ). 
 
La parcela es de planta rectangular con alineación a la calle Sant Bartomeu y tres vecinos. 
 
La superficie de parcela es de 258 m2. 
 
La longitud de fachada en calle Sant  Bartomeu es de 8,80 m. 
 
La longitud de fachada posterior paralela a la de la calle Sant Bartomeu es de 5,75 m. 
 
La longitud de fachada posterior perpendicular a la de la calle Sant Bartomeu es de 10,90 m. 
 
La profundidad de parcela es de 28,80 m. 
 
El patio posterior del edificio es de 62,68 m2. 
 
Superficie edificada de parcela: 195,32 m2. 
 
El edificio consta en la actualidad de: Planta Baja, +2 Plantas Piso, Ático y Sobreático. 17,70 
metros de altura actual. 
 
El edificio actual tiene una superficie total construida de: 806,96 m2.  
 
El edificio se encuentra fuera de ordenación. Por ello es preciso deconstruir la Planta 
Sobreático, con una superficie de 70 m2  y un volumen de 250 m3. En la situación actual se 
produce un exceso de altura respecto la máxima reguladora que es de 15,50 m y también en 
el número máximo de plantas que es  de PB +2, +Ático retrasado de línea de fachada 3 m, 
según la calificación actual del suelo 9 a. 
 
La Fachada principal requiere una intervención integral para devolverla a su aspecto original, 
toda vez que a lo largo de la vida del edificio se han añadido diversos elementos que 
distorsionan su aspecto original.  
 
La Fachada posterior, está deteriorada por falta de mantenimiento. 
 
Efectuada la correspondiente inspección de la estructura, conformada por muros cerámicos de 
carga y viguetas de acero con revoltón cerámico, se llega a la conclusión de que está en 
perfecto estado. No se han observado patologías tanto en la inspección ocular como en las 
catas realizadas. 










Se lleva a cabo una recuperación formal de la fachada principal del edificio, ya que desde 
que se realizó el edificio, ha sufrido diferentes alteraciones del proyecto original y debe 
ser puesta en valor de nuevo, eliminando todos los elementos superpuestos en la 
fachada con posterioridad.  
Se reparan y corrigen los desperfectos causados por un deficiente mantenimiento de la 
fachada. Caso de las oxidaciones y perdidas de material en la herrería ornamental de 
balcones y ventanas. Igualmente se intervendrá en la corrección de las grietas 
generalizadas en la carpintería de madera. 
En dichas actuaciones se considera el respeto medio ambiente. Se reutiliza todo el 
material posible. De este modo se minimiza la producción de residuos de la construcción. 
2.2  CAMBIO DE USO 
Se lleva a cabo un cambio de uso del edificio de residencial a oficinas. El mismo está 
permitido en por el POUM del Ayuntamiento de Sitges, toda vez que el edificio está 
situado en el núcleo histórico de la población.  
ADECUACIÓN A CTE 
Para adaptar el edificio al cambio de uso se realizará una rehabilitación integral  y su 
adecuación al Código Técnico de la Edificación, ya que el edificio desde su 
construcción, no ha sufrido alteraciones importantes, si no actuaciones puntuales, 
debido a su carácter de vivienda unifamiliar. Teniendo en cuenta los siguientes puntos: 
 
- Ahorro energético del edificio 








3.1 CONSTRUCTIVA  
  
3.1.1 CAMBIOS ESTRUCTURALES  
Se va a realizar un aligeramiento de cargas en los forjados actuales, debido a la 
desaparición de todos los tabiques y tabicones, que existen en el edificio, al efectuar el 
cambio de uso a oficinas, es más coherente dejar las mismas diáfanas, y que sean 
sectorizadas por el nuevo propietario/inquilino, mediante paneles modulares, 
adaptándose a sus necesidades. 
  
La comunicación vertical del edificio, se actualizará mediante la implantación de un 
ascensor en el edificio, esto provoca que se deba realizar una nueva cimentación, para 
la colocación del mismo y la nueva caja de escalera adaptándola a la normativa vigente.  
 
La escalera se realiza mediante pared cerámica de carga y losa de hormigón armado, 
para esto se cortaran lo forjados en la parte necesaria, creando una pequeña 
cimentación de apoyo del forjado actual, hasta que vuelva a entrar en carga en su 
nueva ubicación, reduciendo así la longitud de las viguetas de hierro y aumentando la 
resistencia de carga de dichos forjados. 
 
Se realizará una actuación sobre la fachada posterior del edificio, reduciendo sus 
pérdidas energéticas, ya que no tiene ningún tipo de aislamiento térmico y sus huecos 
están formados por ventanas de madera con luna simple, con esta actuación se 
conseguirá mejorar el ahorro energético de la fachada y ganar en ventilación del 
edificio. 
 
En la parte posterior del edificio, existen unos miradores, con pared de carga de 
aproximadamente 35 cm de espesor, como no tienen ninguna finalidad debido a que 
dan al patio interior, las nuevas necesidades de diafanidad de las oficinas y local 
comercial, pasaremos a substituirlas por una jácena IPN, ampliando así la superficie útil 
de la planta. 
 
Se ajustan las nuevas construcciones, a la cimentación actual del edificio y al 













3.1.2 ORDEN EJECUCIÓN DE LAS OBRAS 
 
3.1.2.1 DERRIBOS Y APUNTALAMIENTOS 
 
 
Las obras se inician en fachada principal, realizando la deconstrucción de la zona de 
ventanas de planta baja, teniendo cuidado de  no dañar la piedra existente, para su 
posterior recolocación en la fachada, abriendo el hueco para el escaparate del local 
comercial,  punto esencial para la obra,  se utiliza para la entrada y salida de materiales 
y personal. 
Como medida de precaución se condena la puerta principal del edificio, para evitar 
posibles daños. 
 
Se realizan los cálculos de la nueva jácena que soportará y distribuirá el peso que 
recibe el machón entre ventanas de planta baja. 
 
 
Solución de apertura del hueco sin necesidad de apeo de la pared de fachada: 
 
1º Se abren dos huecos en el forjado sanitario, los más cercanos a las paredes que 
limitan el local comercial, se retrocederá aproximadamente un 1,00 m, derruyendo los 
senos de las bóvedas cerámicas y recuperando el mosaico hidráulico existente, se 
obtiene así, un hueco de trabajo de 1,70 m x 1,00m, este aprovechará para acceder al 













Se realizan mediante broca de campana 4 agujeros, en cada uno de los lugares 
indicados para la colocación de las placas de anclaje que recibirán a los pilares HEB. se 
fijan con mortero expansivo MAPEIFILL o similar, sin carga, para que su textura liquida 











Altura: 8,10 m. 
Ancho pared: 0,45 m. 
Peso m fachada: 1800 Kg. 
Peso m2 forjado: 300 Kg. 
Peso m2 uso: 400 Kg. 
 
 




Descenso de cargas pared: 
 
8,10 m x 0,45 m x 1800 Kg/ m2 x 1,00 m = 6561,0 Kg m. 
 
Descenso de cargas de forjados: 
 
3 forjados x 1,00 m x 2,20 m x 700 Kg/ m2 x 1,00 m = 4620,0 Kg m. 
 
Total de cargas: 
 
   6.561,0 Kg m. 
   4.620,0 Kg m. 
         ------------------- 
          11.181,0 Kg m. 









Cálculo de Ix: 
 
Para una luz de 5 mts. 
 
 
   11,2 x 54 
  1cm=------------- x 6,2 
       Ix 
 
 





Tabla de perfiles IPN: 
 
Se adopta un IPN 450, para la apertura del hueco de fachada. 
 
2º Se abren cada 60 cm, un agujero traspasando la fachada de 45 cm de lado a lado la 
fachada principal y a una distancia de 5 cm, del forjado de planta 1ª con un diámetro de 








Se realizan primero los agujeros nº 1, que distan entre si 1,20 m, se introduce en los 
agujeros un HEB-120 de 76 cm de longitud, se deja una distancia mínima de 3 cm a 
fachada exterior, se nivela el perfil HEB y se maciza con mortero expansivo MAPEIFILL 
o similar, el cual se cargará con grava de granulometría 6 a 10 mm, para una correcta 
fijación, se esperaran 7 días para poner en trabajo la jácena. 
 
Se realizan primero los agujeros nº 2, que distan entre si 1,20 m, se introduce en los 
agujeros un HEB-120 de 76 cm de longitud, se deja una distancia mínima de 3 cm a 
fachada exterior, se nivela el perfil HEB y se maciza con mortero expansivo MAPEIFILL 
o similar, el cual se cargará con grava de granulometría 6 a 10 mm, para una correcta 
fijación, se esperaran 7 días para poner en trabajo la jácena. 
 
3º Se ubica el perfil IPN-450, se abren unas troneras en el forjado de planta 1ª, se 
colocan un polipasto mecánico para izar la viga, se coloca en su posición y se realiza 
soldadura eléctrica de todos los perfiles HEB-180, conectando así la jácena a la 
fachada. 
 
4º Se sitúan los dos pilares HEB-280, en los dos finales del IPN-450, se sueldan a la 
jácena y las placas de anclaje que se colocaron con anterioridad, se colocan los 
rigidizadores, se desvincula la jácena del castillete de modo que entra en carga. El 
procedimiento descrito no precisa apuntalamientos y reduce, prácticamente a cero las 
holguras entre materiales. 
 
5º Se suprime el machón cerámico entre ventanas desmontando las piezas de las 
jambas de las ventanas, para su posterior utilización, según anexo detalles 
constructivos (plano nº XX). 
 




Se procede a la instalación en fachada posterior del edificio un montacargas para la 
elevación de los materiales de obra. Se procede a la instalación de una escalera 
metálica auxiliar, para el acceso de personas a las diferentes plantas. 
 
Se coloca en la parte posterior del edificio tubos machihembrados de plástico para la 
descarga de escombros, se instala cercano al tubo un grifo de agua, para minimizar la 
generación de polvo. 
 
Según se deconstruyen las partes del edificio, se colocan todas las medidas pasivas de 
seguridad y salud laboral (cómo redes de seguridad, vallas de protección en huecos, 
etc.), para evitar posibles accidentes.  
 
Se comienza la deconstrucción de la planta Sobreático, dicha operación se efectúa de 
forma selectiva, recuperando todo el solado hidráulico original, los herrajes y 
carpinterías, que puedan ser reutilizadas posteriormente en el edificio. 
 
El resto se derriba con medios manuales, se descarga a planta baja realizando un 
acopio selectivo de materiales, una vez al día se vacían los acopios sobre 
contenedores, que se llevan inmediatamente a causa de la anchura del vial. 
 
Se procede a la protección del edificio frente a las inclemencias atmosféricas, mediante 
lonas de plástico, que desalojan en el agua en la cubierta de la azotea del edificio, en el 
caso de la planta Sobreático y en los paramentos verticales de la fachada posterior 
evacuan las aguas al patio interior.  
 
Una vez acabada la deconstrucción de paredes existentes sin transmisión de carga, se 
realiza la sustitución de las paredes de carga, para conseguir las máximas luces 
posibles en todas las plantas. 
 
Solución de pared posterior interior (mirador): 
 





Largo del forjado: 1,00 m. 
Ancho del forjado: 2,80 m. izquierdo 
Ancho del forjado: 1,00 m. derecho 
Peso m2 forjado: 300 Kg. 
Peso m2 uso: 400 Kg. 
Pp + Sobrecarga: 700kg/m2 
 
 
Cálculo descenso de cargas por metro lineal de jácena. 
 
Cálculo de cargas de forjado: 
 




Total de cargas: 
. 
   2.660,0 Kg/m. 
         ------------------- 
            2.660,0 Kg/m. 
 
Por tanto tenemos una carga repartida a lo largo de jácena de 2,7 Tn/m. 
 
 
Ra = Rb = 3,50 m x 2,70 Tn/m = 9,45 Tn 
 
 
Se colocan 2 perfiles IPN, uno a cada banda de la pared a eliminar. 
 
La vigas se calculan por separado ya que cada una aguanta un forjado de dimensiones 




Cálculo de carga: 
 
 2,80 m x 700 kg/m2  = 1.960 kg/m. 
 
 
Tenemos una carga repartida a lo largo de viga 1 de 2,0 Tn/m. 
 
 
Ra = Rb = 3,50 m x 2,00 Tn/m = 7,00 Tn 
 
 
Cálculo de Ix: 
 
   L 
       --------- = 1 cm. 
       100 
 
Para una luz de 7,00 mts. 
 
 
     2  x 74 
  1cm=------------- x 6,2 
       Ix 
 
 









Ix = 29.772 cm4 
 






Se adopta para la viga 1, un IPN 400 para la sustitución de la pared posterior interior, en 
















Cálculo de carga: 
 
 1.00 m x 700 kg/m2  = 700 kg/m. 
 
 
Tenemos una carga repartida a lo largo de viga 1 de 0,7 Tn/m. 
 
 




Cálculo de Ix: 
 
   L 
       --------- = 1 cm. 
       100 
 
Para una luz de 7,00 mts. 
 
 
     0,7  x 74 
  1cm=------------- x 6,2 
       Ix 
 
 









Tenemos una carga repartida a lo largo de viga 1 de 2,0 Tn/m. 
 
 
















Se adopta para la viga 2, un IPN 320 para la sustitución de la pared posterior 















Realización de la colocación y deconstrucción de la pared: 
 
1º Se abren cada 60 cm, un agujero traspasando la pared de 35 cm de lado a lado, con 
centro a una distancia de 44 cm, del forjado superior con un diámetro de 20 cm, con 
broca de campana. 
 
                                       
 
2º Se corta la pared, mediante hilo diamantado, a una distancia de 50 cm del forjado 
superior y se colocan cuñas metálicas en ambos lados de la pared cada 25-30 cm. Para 
mantener la estabilidad de la pared de carga. 
 
                         
 
3º Se coloca las vigas IPN-400 e IPN-320, en ambos lados de la pared a sustituir, esto 
se realiza mediante ternal manual desde el forjado superior, a través de troneras 





realizadas para esta finalidad, se introducen en 3 trozos, que se soldaran en su punto 
de colocación, esto es debido a la estrechez del vial y la imposibilidad de introducirlos 
mediante grúa dentro del edificio, un vez soldada la viga se iza hasta colocarlo contra 
las viguetas IPN-140 del forjado actual y la pared a deconstruir. 
 
Se realizan dos puntos de soldadura en el punto de contacto entre las vigas IPN 400 y 
IPN-320,  todas las vigas IPN-140 del forjado actual, para conseguir la estabilidad del 
sistema, por seguridad se mantienen los ternales que sujetan las IPN. 
 
4º Se colocan en todas las troneras un HEB-120, de 80 cm, según se colocan se 
sueldan por un lado al IPN-400, por otro al IPN-320, en este lado suplementan los 8 cm 
que faltan para realizar el contacto, esto se realiza mediante cordón de soldadura y se 
macizan las troneras con mortero expansivo MAPEIFILL o similar, el cual se cargará 
con grava de granulometría 6 a 10 mm, para una correcta fijación 
 
5º Se protege el solado de la pared a deconstruir mediante tablones de madera para 
amortiguar el impacto de los cascotes producidos en el proceso. 
 
6º Se desmonta la pared y se produce la descarga del material resultante al patio 
posterior, lugar de acopio de materiales para su posterior envío a vertedero autorizado. 
 
7º  Según se desmonta la pared se colocan unas presillas cada 20cm, con pletinas de 
50 mm de ancho, 10 mm, de grosor y longitud necesaria para unir las dos vigas IPN 
380, esto garantiza el soporte del material cerámico que queda entre las vigas. 
 
8º Se liberan las vigas de los ternales y el sistema entra en carga. 
 





Solución de pared interior: 
 
 






Largo del forjado: 1,00 m. 
Ancho del forjado: 2,40 m. izquierdo 
Ancho del forjado: 2,30 m. derecho 
Peso m2 forjado: 300 Kg. 
Peso m2 uso: 400 Kg. 






Cálculo descenso de cargas por metro lineal de jácena. 
 
 
Cálculo de cargas de forjado: 
 
 
                            4,80 m x 700 Kg/ m2 = 3.360,0 Kg/m. 
 
Total de cargas: 
. 
   3.360,0 Kg/m. 
         ------------------- 




Tenemos una carga repartida a lo largo de viga  de 3,4 Tn/m. 
 
 
Ra = Rb = 2,0 m x 3,4 Tn/m = 6,8 Tn 
 
 
Debido a que la distancia de forjados  es casi idéntica 2,40 m en un lado y 2,30 en el 
otro, se opta por colocar 2 IPN iguales cogiendo para los cálculos el mayor. 
 
L 
       --------- = 1 cm. 
       100 
 
Para una luz de 4,00 mts. 
 
 
     3,4  x 44 
  1cm=------------- x 6,2 
       Ix 
 
 




Ix = 5.397 cm4 
 
Para cada IPN 
 
5.397 cm4 
Ix =  --------------- =  2,699 cm4 
    2 




























Realización de la colocación y deconstrucción de la pared: 
 
1º Se abren cada 60 cm, un agujero traspasando la pared de 35 cm de lado a lado, con 
centro a una distancia de 30 cm, del forjado superior con un diámetro de 20 cm, con 
broca de campana. 
 
 
                            
 
 
2º Se corta la pared, mediante hilo diamantado, a una distancia de 36 cm del forjado 
superior y se colocan cuñas metálicas en ambos lados de la pared cada 25-30 cm. Para 
mantener la estabilidad de la pared de carga. 
 
 
                        






3º Se coloca las vigas IPN-220, en ambos lados de la pared a sustituir, esto se realiza 
mediante ternal manual desde el forjado superior, a través de troneras realizadas para 
esta finalidad, se introducen en 3 trozos, que se soldaran en su punto de colocación, 
esto es debido a la estrechez del vial y la imposibilidad de introducirlos mediante grúa 
dentro del edificio, un vez soldada la viga, se iza hasta colocarlo contra las viguetas 
IPN-140 del forjado actual y la pared a deconstruir. 
 
Se realizan dos puntos de soldadura en el punto de contacto entre la IPN-220 y todas 
las vigas IPN 140 del forjado actual, para conseguir la estabilidad del sistema, por 
seguridad se mantienen los ternales que sujetan la IPN-220. 
 
4º Se colocan en todas las troneras un HEB-120, de 55 m, según se colocan se sueldan 
a cada una de las vigas IPN-220, mediante cordón de soldadura y se macizan las 
troneras con mortero expansivo MAPEIFILL o similar, el cual se cargará con grava de 
granulometría 6 a 10 mm, para una correcta fijación 
 
5º Se protege el solado de la pared a deconstruir mediante tablones de madera para 
amortiguar el impacto de los cascotes producidos en el proceso. 
 
6º Se desmonta la pared y se produce la descarga del material resultante al patio 
posterior, lugar de acopio de materiales para su posterior envío a vertedero autorizado. 
 
7º  Según se desmonta la pared se colocan unas presillas cada 20cm, con pletinas de 
50 mm de ancho, 10 mm, de grosor y longitud necesaria para unir las dos vigas IPN 
240, esto garantiza el soporte del material cerámico que queda entre las vigas. 
 
8º Se liberan las vigas de los ternales y el sistema entra en carga. 
 
Este proceso se repite en todos los forjados techo. 
 
Según el anexo detalles constructivos (plano XXX). 
 
 
Solución para la sujeción de la pared interior del local comercial y oficinas: 
 
 






Ancho de pared: 0,15 m. 
Altura de pared: 3,50 m. 
Longitud de pared: 1,00 m. 




Cálculo descenso de cargas por metro lineal de pared. 
 
 
Cálculo de cargas por ml de viga: 
 
 
      0,15m x 3,50 m x 1,00 m x 1.500 Kg/ m3 = 787,50 Kg/m. 
 
Total de cargas: 
. 
   787,50 Kg/m. 
         ------------------- 




Tenemos una carga repartida a lo largo de viga  de 0,8 Tn/m. 
 
 
Ra = Rb = 4,70 m x 0,8 Tn/m = 3,8 Tn 
 
 
Debido a que la distancia de forjados  es casi idéntica 2,40 m en un lado y 2,30 en el 
otro, se opta por colocar 2 IPN iguales cogiendo para los cálculos el mayor. 
 
       470 
       --------- = 0,9 cm. 
       500 
 
Para una luz de 4,70 mts. 
 
 
        0,8  x 4,704 
  0,9 cm= ---------------- x 6,2 
           Ix 
 
 
  0,8  x 4,704 x 6,2  
         Ix = ------------------------ = 2.689 cm4 
                               0,9  
 
 













Se adopta un HEB-180, para soportar la pared de cierre entre el local comercial y el hall 
de acceso al edificio. 
 
1º Se desmonta el mosaico hidráulico existente, para poder reutilizarlo posteriormente 
en el solado del edificio. 
 
2º Se rompen el seno entre vigas IPN-140, donde se va a colocar el HEB-180 y se 
extraen los cascotes al patio posterior, lugar de acopio de materiales. 
 
3º Se realizan las troneras en las paredes de carga, donde apoya el HEB.180. 
 
4º  Se coloca la jácena y se fija mediante mortero expansivo MAPEIFILL o similar, el 
cual se cargará con grava de granulometría 6 a 10 mm, para una correcta fijación del 
HEB-180. 
  
 5º Se rehacen los senos del forjado, contra las alas de la HEB-180 y se macizan. 
 
 6º Se ejecuta la nueva pared de cerramiento. 
 
 
Solución para la sujeción de la pared interior entre oficinas en P. Baja: 
 
 






Ancho de pared: 0,15 m. 
Altura de pared: 3,50 m. 
Longitud de pared: 1,00 m. 
Peso m3 de pared de fábrica: 1.800 Kg. 
Largo del forjado: 1,00 m. 
Ancho del forjado: 2,50 m. izquierdo 
Ancho del forjado: 2,50 m. derecho 
Peso m2 forjado: 300 Kg. 
Peso m2 uso: 400 Kg. 
Pp + Sobrecarga: 700kg/m2 
 
Cálculo descenso de cargas por metro lineal de pared. 
 
 
Cálculo de cargas de pared por ml de viga: 
 
 
     0,15m x 3,50 m x 1,00 m x 1.800 Kg/ m3 = 945.00 Kg/m. 
 
Total de cargas de pared: 
. 
 
  3 x 945.00 Kg/m. = 2.835.00 Kg/m.                
 





Cálculo de cargas de forjado: 
 
 
                            5,00 m x 700 Kg/ m2 = 3.500,0 Kg/m. 
 
Total de cargas forjados: 
. 
  4 forjados x 3.500,0 Kg/m.= 14.000,0 Kg/m. 
 
Total de cargas: 
. 
 Forjados 14.000,0 Kg/m. 
 Paredes   2.835,0 Kg/m. 
         ---------------------- 




Tenemos una carga repartida a lo largo de viga  de 16,85 Tn/m. 
 
 
Ra = Rb = 2,0 m x 16,85 Tn/m = 33,70 Tn 
 
       400 
       --------- = 0,57 cm. 
       700 
 
Para una luz de 4,00 mts. 
 
 
         16,85  x 4,004 
  0,57 cm= ------------------- x 6,2 
               Ix 
 
 
  16,85  x 4,004 x 6,2  
         Ix = --------------------------- = 46.920 cm4 
                               0,57 
 
 
Ix = 46.920 cm4 
 
 Por tanto se busca 2 vigas IPN del prontuario con la mitad de Ix. 
  
 
          46.920 cm4 
 Ix = --------------= 23.920 cm4  




Se adoptan 2 IPN-380, para soportar la carga de las paredes y forjados superiores. 
 
 
Cálculo de pilares HEB 
 
Como, Ra = Rb = 2,0 m x 16,85 Tn/m = 33,70 Tn 
 
Y la altura del pilar es de 3.25 m. 
 
Entrando en tablas de asignación directa por carga se adoptan 2 HEB-160. 
 
Realización de la colocación y deconstrucción de la pared: 
 
1º Se abren cada 60 cm, un agujero traspasando la pared de 35 cm de lado a lado, con 
centro a una distancia de 30 cm, del forjado superior con un diámetro de 20 cm, con 
broca de campana. 
 
2º Se coloca las vigas IPN-380, en ambos lados de la pared a sustituir, esto se realiza 
mediante ternal manual desde el forjado superior, a través de troneras realizadas para 
esta finalidad, se introducen en 3 trozos, que se soldaran en su punto de colocación, 
esto es debido a la estrechez del vial y la imposibilidad de introducirlos mediante grúa 
dentro del edificio, un vez soldada la viga, se iza hasta colocarlo contra las viguetas 
IPN-140 del forjado actual y la pared a deconstruir. 





Se realizan dos puntos de soldadura en el punto de contacto entre la IPN-380 y todas 
las vigas IPN-140 del forjado actual, para conseguir la estabilidad del sistema, por 
seguridad se mantienen los ternales que sujetan la IPN-380. 
 
3º Se colocan en todas las troneras un HEB-120, de 55 m, según se colocan se sueldan 
a cada una de las vigas IPN-380, mediante cordón de soldadura y se macizan las 
troneras con mortero expansivo MAPEIFILL o similar, el cual se cargará con grava de 
granulometría 6 a 10 mm, para una correcta fijación 
 
4º Se rompe el forjado sanitario en la ubicación de las placas de anclaje para recibir el 
pilar HEB-160, una vez ancladas a la cimentación actual, mediante cuatro agujeros por 
placa realizados con broca de  campana y fijado con mortero expansivo MAPEIFILL o 
similar, sin carga de áridos, 
 
5º Ejecutan la colocación de los pilares HEB-160, mediante soldadura. 
 
6º Una vez acabado el pórtico se protege el solado de la pared a deconstruir mediante 
tablones de madera para amortiguar el impacto de los cascotes producidos en el 
proceso. 
 
7º Se desmonta la pared y se produce la descarga del material resultante al patio 
posterior, lugar de acopio de materiales para su posterior envío a vertedero autorizado. 
 
8º  Según se desmonta la pared se colocan unas presillas cada 20cm, con pletinas de 
50 mm de ancho, 10 mm, de grosor y longitud necesaria para unir las dos vigas IPN-
380, esto garantiza el soporte del material cerámico que queda entre las vigas. 
 
9º Se liberan las vigas de los ternales y el sistema entra en carga. 
 
 
Una vez reforzado todo el edificio, se procede a la demolición de la escalera actual 
deconstruyéndola desde el forjado techo planta ático hasta la planta baja, extrayendo 
los materiales resultantes al patio posterior del edificio. 
 
Se colocan todas las medidas pasivas de seguridad y salud laboral y se extrae el 
material resultante por fachada que da al patio interior. 
 
Los materiales procedentes de la demolición de las diferentes plantas del edificio, se 
acopian en el patio posterior y debido a la estrechez del vial, se preparan sobre sacos 
de 1 m3 colocado sobre palet de madera, estos sacos se trasladaran cada día a calle, 
mediante transpaleta de obra, para que camión pequeño con plumín los transporte a 
vertedero autorizado. 
 
CONSTRUCCIÓN ESCALERA Y ASCENSOR 
 
  
Se introduce en el edifico una mini retroexcavadora, con la que se  realizan los 
cimientos de las nuevas paredes de carga de la escalera y el foso del ascensor. Las 
tierras resultantes se extraen por medios manuales y se envían a vertedero autorizado. 
 
Realizan la colocación del acero necesario en la cimentación según anexo detalles 
constructivos (plano XXX), encofrados y se hormigona mediante medios manuales. 
 
Ejecutan las paredes de carga de escalera, encofran la escalera, colocan las 
armaduras,  preparan las conexiones con el forjado actual en cada planta y se pasa a 
posterior hormigonado mediante camión bomba, por el hueco del ascensor. 
 
 
Se conectan los forjados existentes a la nueva pared cerámica de carga, colocando 
zuncho de hormigón para unir las cabezas de las vigas metálicas en cada uno de los 
forjados, crean los revoltones cerámicos, como los existentes en el edificio, a base de 
“rasilla” doblada. 
 
Se colocan todas las medidas pasivas de seguridad y salud laboral (cómo redes de 






Se realizan todos los cerramientos cerámicos en cada una de las plantas, ejecutando 
las particiones del edificio y los nuevos aseos. Así como la nueva distribución de huecos 
en fachada posterior, colocando toda la carpintería de madera (premarcos de puertas y 






Realización de rozas en paredes para la instalación de agua, electricidad, aire 
acondicionado, incendios y telecomunicaciones.  
 
Colocación de instalaciones 
 Electricidad: 
 
- Cálculo de electrificación 
Se realiza una instalación todo eléctrico, con un ratio de 100 W/m2. 
 
Local                    128,04 m2 x 100 W/m2  = 12.804 W =  13 KW 
Oficina P1.1           63.13 m2 x 100 W/m2  =   6.313 W = 6.5 KW  
Oficina P2.1           86,68 m2 x 100 W/m2  =   8.668 W =    9 KW 
Oficina P2.1           63.13 m2 x 100 W/m2  =   6.313 W = 6.5 KW 
Oficina P2.2           86,68 m2 x 100 W/m2  =   8.668 W =    9 KW 
Oficina P Ático     128,89 m2 x 100 W/m2  = 12.889 W =  13 KW 
 
- Colocación de tubos corrugados para el paso de instalaciones eléctricas, 
tapado de tubos e colocación de cables, en todas las plantas. 





Colocación de mecanismos eléctricos con posterioridad a los acabados de 
pintura en paredes. 
  Fontanería: 
  Cálculo de fontanería: 
 Debido a que solo existe un aseo por estancia y la distancia máxima desde el 
contador hasta el punto de servicio es de 43.50 m, se adoptan tubos de 
abastecimiento de ¾”, garantizando holgadamente el servicio de Agua Fría y 
Agua Caliente Sanitaria 
- Colocación de tubos de A.C.S. y A.F. en Aseos en oficinas y aseo del Local 
Comercial. 
- Colocación de aparatos sanitarios y griferías con posterioridad a los acabados 
de alicatado. 
- Colocación de los Termos eléctricos de A.C.S de 25 litros de capacidad 
  Aire Acondicionado: 
- Colocación de tubos para preinstalación de aire acondicionado en local 
comercial y oficinas. 
Evacuación: 
- Bajantes de los lavabos y ducha se utilizan tubos de PVC de 40 mm. 
- Bajantes de inodoros se utilizan tubos de PVC de 110 mm. 
- Bajantes verticales se utilizan tubos de PVC de 125 mm. 
- Bajantes horizontales se utilizan tubos de PVC de 250 mm. 
- Bajantes de pluviales se utilizan tubos de PVC de 70 mm. 
- Gases de aseos, mediante chimenea cerámica tipo “shunt” 
- Gases del local comercial mediante chimenea metálica de 300 mm. 
Contraincendios: 
- Colocación de extintores en zonas comunes. 
- Colocación de panales contraincendios en todas las paredes de con vecindad 
del edificio. 
Telecomunicaciones: 
- Colocación de telecomunicaciones en local comercial y oficinas, con 
anterioridad a los acabados en paramentos verticales y falsos techos. 
 
Simultáneamente se realiza el conjunto de las instalaciones por caja de escalera de 
todos los servicios del edificio, realizando su reparto por planta desde los diferentes 
cuartos centralizados de contadores.  
Se realizan las acometidas generales de los servicios, desde el exterior del edificio a los 
cuartos de contadores. 
 
Se realiza la colocación de la antena comunitaria y su reparto por el edificio. 
 
En fontanería solo se realizan los aseos de cada uno de las oficinas y el local comercial, 
debido a que según lo que se quiera montar en el local comercial, el nuevo poseedor 
del bien se hará cargo de su correcta adecuación. 
 
En electricidad, solo se deja previsión de electrificación en las oficinas y local comercial, 




3.1.2.4 ENLUCIDOS DE YESO Y PLACAS DE CARTON-YESO 
 
 
Realización de enlucido de yeso en paramentos verticales, para posterior  pintado. 
 
Colocación de estructura de placas de cartón-yeso en paredes de medianería, con 
aislante para protección de incendios. 
 
 
3.1.2.5 FALSO TECHO 
 
 
 Colocación de falso techo sobre perfiles metálicos. 
 












Colocación de solado en baños de las oficinas y baño del local comercial. 
 




Colocación y sustitución de piezas originales de mosaico hidráulico en solados de 
oficinas y local comercial, reutilizando las recuperadas de la planta sobreático. 
 
Pavimento de portal del edificio mantiene el  gres hidráulico actual, sustituyendo las 
piezas deterioradas por el paso del tiempo, por otras recuperadas de la deconstrucción, 
en caja de escalera se coloca piedra natural tanto en recibidores de planta, descansos 





Pintado de paramentos verticales, con una mano de imprimación y dos de acabado, de 
local comercial y oficinas. 
Pintado de Caja de escalera y Portal del Edificio, tanto en paramentos verticales como 






Colocación de puertas de aseo en todos los servicios de cada una de las oficinas, 
colocación de puertas de acceso a oficinas, colocación puerta de salida a zona azotea,  
colocación de armarios de distribución de servicios por el edificio. 
 
Colocación de todas las ventanas en fachada posterior y claraboya en el casetón del 
ascensor. 
 




Colocación el nuevo ascensor de cristal. Incluyendo todos los embellecedores en acero 





Primero se realiza completamente la fachada posterior, montando el andamio corrido en 
forma de L, y cubriendo toda la piel de la fachada. Se aplican los morteros monocapa y 
se colocan los vierteaguas, hasta su total terminación. 
 
Se desmontan los andamios y se montan en la fachada principal. Se repara desde la 
parte superior del edificio hasta la planta baja. Comienza la limpieza de la piedra natural 
de toda la fachada. 
Se repara toda la carpintería de madera y la forja de la misma. 
Se reparan las grietas, con un repicado del mortero actual y se sustituye por mortero 
monocapa de color según pantone autorizado por Ayuntamiento.  
 





4 CALIDADES Y ACABADOS 
 
4.1 CERRAMIENTOS, FACHADA Y CUBIERTA 
 
Cerramiento cerámico macizo de 12 cm., cámara de 10 cm., poliestireno extruido 
de 10 cm., y tabique de 8 cm. al interior. 
Separación entre oficinas con doble tabicón de 8 cm. con lana de roca entre 
ellos. 
Divisiones interiores de oficinas con tabicón de ladrillo doble hueco de 10 cm. 
Acabados de fachada con mortero monocapa, con chapados y recercados de 
piedra natural. 




4.2 REVESTIMIENTOS Y PAVIMENTOS 
 
 
Aislamiento termoacústico en todas las paredes y techos de las oficinas y local 
comercial. 
Mosaico hidráulico. 
Suelo de baños y cocina con baldosa de gres de primera calidad. 
Alicatados de baños y cocina con plaqueta cerámica primera calidad, sobre 
enfoscado de mortero de cemento. 
Resto de paramentos pintura plástica lisa sobre enlucido de yeso. 
Falso techo en todos los techos del edificio. 
 
4.3 CARPINTERÍA INTERIOR 
 
Puerta de entrada a vivienda maciza de roble con cerradura de seguridad de tres 
puntos. 











4.4 CARPINTERÍA EXTERIOR 
 
 
Ventanal  de madera maciza, acabado en barniz natural, con rotura de puente 
térmico, doble acristalamiento tipo climalit 4-10-6 y 4-10-4. 
En oficinas ventanas oscilobatientes de madera maciza, acabado en barniz 
natural, con rotura de puente térmico, doble acristalamiento tipo climalit 4-10-6. 
Persianas de aluminio con aislamiento térmico inyectado, accionamiento por 





5.1 INSTALACIÓN DE FONTANERÍA 
 
Aseos equipados con: Inodoro mod. NOKEN  
 Sanitarios y grifería monomando de primera calidad. 
 Red de agua caliente y fría con tubería de polietileno reticular. 
 
5.2 CALEFACCIÓN  
 
 
Mediante Bomba de calor, con conducciones, repartidas adecuadamente por la 
planta. 
 




Instalación de antenas colectivas de televisión: terrestre, parabólica vía satélite. 
Tomas de Televisión, Teléfono y Telecomunicaciones en cada local.  
Las conducciones se ejecutarán en conductor de cobre protegida por tubo flexible 
de P.V.C.  y mecanismos de primera calidad.  
 
5.4 OTRAS INSTALACIONES 
 
 
Ascensor eléctrico con sala de máquinas para 6 personas marca Orona, cabina 
modelo Elegance  de vidrio. 
Entrada a portal con puertas de madera color verde, con vidrio de seguridad, 

















































6 ADECUACIÓN A LAS CÓDIGO TÉCNICO DE LA EDIFICACIÓN (CTE) 
  
 





2    ACCIONES PERMANENTES 
2.1 PESO PROPIO                CUMPLE 
2.2 PRETENSADO      NO APLICABLE 
2.3 ACCIONES DEL TERRENO    CUMPLE 
 



























 3    ACCIONES VARIABLES 
3.1 SOBRECARGA DE USO      CUMPLE 
 3.2 ACCIONES SOBRE BARANDILLAS    CUMPLE 









4    ACCIONES ACCIDENTALES 
4.1 SISMO          CUMPLE 
 4.2 INCENDIO        CUMPLE 
 4.3 IMPACTO        CUMPLE 
 4.4 OTRAS ACCIONES ACCIDENTALES    NO APLICABLE 
  
6.2   SEGURIDAD ESTRUCTURAL. CIMIENTOS (DB SE-C) 
 
 






4    CIMENTACIONES DIRECTAS  
4.1 DEFINICIONES Y TIPOLOGIAS 
 
 4.1.2 ZAPATAS COMBINADAS Y CORRIDAS  CUMPLE 
4.1.3 POZOS DE CIMENTACIÓN    CUMPLE 























 3 DURABILIDAD           CUMPLE 
 







4    MATERIALES 
4.2 CHAPAS Y PERFILES   CUMPLE 
4.3 TORNILLOS, TUERCAS Y ARANDELAS NO APLICABLE  
4.4 MATERIALES DE APORTACIÓN  CUMPLE 
4.5 RESISTENCIA DE CALCULO  CUMPLE 
 


















7.2 VIBRACIONES TRANSITORIAS EN FORJADOS  CUMPLE 
 
































 8 UNIONES         CUMPLE 
 
9 FATIGA         CUMPLE 





10 EJECUCIÓN       CUMPLE    
 






10.3   SOLDEO         CUMPLE 
 
10.6  TRATAMIENTOS DE PROTECCION    CUMPLE 
 





10.7 EJECUCION DE SOLDEO      CUMPLE 
10.8 CONTROL DE FABRICACION     CUMPLE 
 








11 TOLERANCIAS        CUMPLE 












12 CONTROL DE CALIDAD      CUMPLE 
 
13 INSPECCION Y MANTENIMIENTO     CUMPLE 















2.2 JUNTAS DE MOVIMIENTO      CUMPLE 
2.3 CAPACIDAD PORTANTE       CUMPLE 







3 DURABILIDAD       CUMPLE 






 4    MATERIALES 
 4.1 PIEZAS       CUMPLE 
 4.2 MORTEROS      CUMPLE 
 
 














4.6 FABRICAS        CUMPLE 






 5 COMPORTAMIENTO ESTRUCTURAL    CUMPLE 












7.1 EJECUCION DE MUROS      CUMPLE 
7.2 DINTELES        CUMPLE 
7.3 ENLACES        CUMPLE 
7.4  ROZAS Y REBAJES       CUMPLE 
 







8 CONTROL DE EJECUCION       CUMPLE 





8.5 PROTECCION DE FABRICAS EN EJECUCION            CUMPLE 
 
9 MANTENIMIENTO      CUMPLE 





6.5  DOCUMENTO BÁSICO AHORRO DE ENERGIA (DB HE) 
 
 
15.1 LIMITACION DE LA DEMANDA ENERGETICA   CUMPLE 
15.2 RENDIMIENTO DE LAS INST. TÉRMICAS   CUMPLE 
15.3 EFICIENCIA ENERGETICA DE LAS INST. DE ILUM.  CUMPLE 
15.4 CONTRIBUCION SOLAR MINIMA DE AGUA CALIENTE      CUMPLE 
15.5 CONTRIBUCION FOTOVOLTAICA MIN. ENER. ELECT. CUMPLE 




























       
12 EXIGENCIAS BÁSICAS DE SEGURIDAD DE UTILIZACION Y ACCESIBILIDAD 
(SUA)              
 12.1. EXIGENCIAS BÁSICA SUA 1: Seguridad frente al riesgo de caídas    CUMPLE 
12.2. EXIGENCIAS BÁSICA SUA 2: Seguridad frente al riesgo de impacto  
o de atrapamiento             CUMPLE 
12. 3. EXIGENCIAS BÁSICA SUA 3: Seguridad frente al riesgo  
de aprisionamiento             CUMPLE 
12.4. EXIGENCIAS BÁSICA SUA 4: Seguridad frente al riesgo causado  
por iluminación inadecuada           CUMPLE 
12.5. EXIGENCIAS BÁSICA SUA 5: Seguridad frente al riesgo causado  
por situaciones con alta ocupación          CUMPLE 
12.6. EXIGENCIAS BÁSICA SUA 6: Seguridad frente al riesgo  
de ahogamiento          NO APLICABLE 
12.7. EXIGENCIAS BÁSICA SUA 7: Seguridad frente al riesgo causado  
por vehículos en movimiento                NO APLICABLE 
12.8. EXIGENCIAS BÁSICA SUA 8: Seguridad frente al riesgo causado 
por la acción del rayo           CUMPLE 
12.9. EXIGENCIAS BÁSICA SUA 9: Accesibilidad      CUMPLE 
6.7  DOCUMENTO BÁSICO SEGURIDAD EN CASO DE INCENDIO (DB-SI)  
      
     EL EDIFICIO         CUMPLE 





EL EDIFICIO        CUMPLE 
 
3. REACCION AL FUEGO        CUMPLE 













PROPAGACIÓN POR MEDIANERIAS       CUMPLE 







3 SALIDAS DE EMERGENCIA          CUMPLE 





 EVACUACION ESCALERAS       CUMPLE 
 







DOTACION DE INSTALACIONES CONTRA INCENDIOS   CUMPLE 






SEÑALIZACION DE INSTALACIONES       CUMPLE  
 
ELEMENTOS ESTRUCTURALES PRINCIPALES    CUMPLE 






   







RESISTENCIA AL FUEGO DE ELEMENTOS DE ACERO      CUMPLE 





6.8  DOCUMENTO BÁSICO SALUBRIDAD(DB HS) 
  




 13.   EXIGENCIAS BÁSICAS DE SALUBRIDAD (HS) 
 13.1 EXIGENCIA BÁSICA HS 1: Protección frente a la humedad  CUMPLE 
 13.2 EXIGENCIA BÁSICA HS 2: Recogida y evacuación de residuos CUMPLE 
 13.3 EXIGENCIA BÁSICA HS 3: Calidad del aire interior   CUMPLE 
 13.4 EXIGENCIA BÁSICA HS 4: Suministro de agua    CUMPLE 













































7 CONCLUSIONES / RECOMENDACIONES 
 
Se realiza una intervención en el edificio de primer nivel, adecuándolo a la normativa 
actual. Además de solucionar pequeñas patologías que habían aparecido en diferentes 
partes del edificio, estas son debidas al bajo mantenimiento que ha sufrido a lo largo de los 
años que tiene, más de 100 años. Necesita una actualización para conseguir una nueva 
vida útil. 
 
Gracias a la intervención, el edificio conseguirá una nueva vida útil de 50 años. 
 
Se va a comparar con lo que costaría un edificio igual nuevo. 
 
El precio m2 de la rehabilitación es de 378.28 €. 
Y el tiempo estimado de ejecución sería de 3 meses. 
Tendría una nueva vida útil de 50 años. 
 
El precio m2 de ejecutarlo nuevo es de 800-1000  €. 
Y el tiempo estimado de ejecución sería de 15-18 meses. 
Tendría una nueva vida útil de 100 años. 
 
Si queremos hacer un edificio, hay un pequeño dilema a asumir, es un edificio catalogado 
y su fachada no se puede demoler, solo realizar pequeñas actuaciones sobre la misma, 
esto unido a que la fachada tiene 8.80 metros y el ancho de vial de 3,5 m, 
 
Se requiere una inversión inicial alta debido al apuntalamiento de la fachada durante toda 
la obra y la poca movilidad que tiene la maquinaria pesada, dentro de un núcleo histórico. 
Teniendo que hacer la mayoría de los trabajos manualmente. 
 
Además se perderían m2 construidos, debido a que la normativa vigente, no deja en 
edificios nuevos en esa zona, que se edifique a una profundidad mayor de 20 m. desde la 
fachada principal, nuestro edificio tiene una profundidad de 28.80 m, debido que en 1913, 
fecha de su construcción, no existía esa limitación. 
 
Norma actual: 675,00 m2 construidos. 
Actualmente:  740,00 m2 construidos. 
 
Con la rehabilitación en poco tiempo la propiedad puede empezar a recibir rentas o 
realizar ventas, mientras que en el edificio nuevo debe esperar más tiempo para poner en 
el mercado el edificio, con la pérdida económica que conlleva, debido a que el precio de 
venta del metro cuadrado es el mismo en los dos casos. 
 
Aunque la vida útil sea solo de 50 % respecto a uno nuevo, el precio es más del doble, con 
lo que realizando pequeñas inversiones de mantenimiento en el edificio,  se puede 
conseguir la misma vida útil final. 
 
Por estas razones, se concluye que en los cascos históricos de los municipios y edificios 
protegidos por el catalogo municipal, es un sistema más razonado y razonable hacer una 
puesta en valor de este tipo de edificios, 
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